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RELATORIO DA FISCALIZAGAO

Objeto da fiscalizagao: Necessidades de adequacgdes para aluguel de imovel a
implantacdo da USF VASSOURAL

Localizagao: Rua Jodo Cordeiro de Souza, n° 22, Vassoural, Caruaru - PE
Data da fiscalizagao: 25 de margo de 2025

Orgao fiscalizador: Secretaria Municipal de Saude - SMS

O presente relatério tem como objeto apresentar os resultados da
fiscalizacao realizada no imoével, como problemas encontrados e pontos a serem
ajustados para a correta e aceitavel utilizacdo do mesmo. E importante destacar
que mais do que um parecer técnico o presente relatério tem a finalidade de
descrever os deveres do locador e locatario para a manutengao do imovel.

E levada em consideragao principalmente a LEI N° 8.245, de outubro de
1991 conhecida como A LEI DO INQUILINATO, além das normativas técnicas e
de segurancga para vistoria de imével como exemplo a ABNT NBR 16747;2020.

Foi verificada as condigdes de habitacdo do imdvel com relacédo a
infraestrutura, instalagbes elétricas e hidraulicas e seguranga do imovel. De
modo geral, o imével apresenta caracteristicas regulares, porém necessita de
ajustes pertinentes para que a unidade de saude funcione.

Para que a locagédo do imovel seja viavel, garantindo a economicidade, a
viabilidade técnica e a responsabilidade na gestdo dos recursos publicos
municipais, faz-se necessario que todas as adequagoes estruturais sejam
executadas pelo locador. De acordo com o Cédigo Civil (Lei n° 10.406/2002,
Art. 566) e a Lei do Inquilinato (Lei n°® 8.245/1991, Art. 22, | e IV), € dever do
proprietario entregar o imovel em condigbes adequadas para seu uso,
responsabilizando-se por qualquer vicio ou defeito anterior a locagao. Além disso,
a ABNT NBR 5671/1990 estabelece diretrizes para a correta manutencao das
edificagdes, garantindo que a estrutura atenda aos requisitos minimos para sua

ocupacgao.
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Somente apos a realizagdo das adequacbes necessarias € a devida

comprovagao de conformidade com normas técnicas e demais regulamentos
aplicaveis, o imével estara apto para a formalizacdo do contrato de locacao e
para o recebimento das unidades descritas. Dessa forma, assegura-se que o
espaco esteja em conformidade com as exigéncias de seguranca, funcionalidade
e habitabilidade, evitando impactos indevidos aos cofres publicos e garantindo a
adequada prestacao dos servigos a populagao.

A seguir, serao elucidados todos os pontos necessarios para a
implantagcédo da unidade de saude, a fim de que seja tomada as devidas decisdes
acerca do aluguel do imovel.

E importante destacar e ja esclarecer que no imével destacado sera
possivel a implantacdo de duas unidades de saude, a saber:

e Recepcéo;

e Farmacia;

e 2 consultérios médicos;

e 2 enfermarias;

e 1 sala de vacina;

e 1 sala de procedimento;

e 1 sala de coleta;

e 1 farmacia;

e 1 banheiro para funcionarios;
e 1 banheiros para pacientes;
e Copa;

e Area de servico;

e Despensa;

e Apoio para ACS.
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Foto 1 — Fachada principal do imével
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DISTRIBUIGAO DOS AMBIENTES NO PAVIMENTO TERREO
DA ESTRUTURA
O imoével possui os seguintes cdmodos:

o Garagem coberta com patio descoberto;

e Sala de estar;

e Sala de jantar;

e 2 quartos;

¢ 1 banheiro social, 1 suite com banheiro;

e Cozinha;

e Despensa;

e Area de servico;

e Patio descoberto;

e Primeiro andar com banheiros.
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De modo geral, o imovel apresenta conjunto estrutural apto para a utilizagao
estando apenas pendentes as adequagdes necessarias para a que se destina.
Nao foram detectados problemas fisicos e estruturais. Entretanto, algumas
patologias sdo apresentadas pela falta de cuidados durante a execugao da obra.

A eflorescéncia foi a patologia mais comum encontrada durante a
fiscalizagdo. Tal fendbmeno se da pelo acumulo de sais soluveis no material
utilizado (material de baixa qualidade ou sem procedéncia), ou execugéo
inadequada do método construtivo.

A capilaridade também € processo que pode causar patologias como a
eflorescéncia, manchas de umidade nas paredes, especialmente nas regides
inferiores esse processo ocorre pela infiltragdo do fluido por um material poroso.
A ocorréncia eflorescéncia pode ser considerada uma prova de que a fundagao
nao foi impermeabilizada corretamente o que permitiu que o processo de
capilaridade ocorresse.

Sendo assim, os problemas encontrados provenientes de tais patologias sdo
de responsabilidade do locador sana-los, visto que sao patologias
provenientes de problemas construtivos, que levam principalmente a problemas
estruturais.

Esses problemas foram encontrados em sua totalidade em partes

externas do imovel e nos quartos.
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Foto 2 — Presenca de eflorescéncia (infiltragao) Foto 3 — Presenca de eflorescéncia (infiltracéo)
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Nos quartos, foi possivel detectar a presenca de possivel eflorescéncia ou
infiltracdo nas paredes. Na suite, também foi detectada presenca de infiltragao.
Dessa forma, sera necessaria averiguagao de possivel infiltragdo oriunda
das areas molhadas, ou seja, dos banheiros existentes no imovel, visto que estes

fazem divisa com os quartos citados.

DAS INSTALAGOES ELETRICAS

As instalagbes elétricas apresentam estar em funcionamento, atendendo as
normativas técnicas e em acordo para a correta devolugcdo do imovel. Tanto as
TUGS como TUE estdo em funcionamento e lampadas.

E valido ressaltar que de acordo com as alteracdes que sdo necessarias
para a implantagéo da unidade de saude é necessario também fazer ajustes nas
instalagdes elétricas para que o sistema esteja de acordo com a locagao.

Os pontos de iluminagdo dos ambientes gerais como sala, sala de jantar e
cozinha precisarao passar por alteracbes de locagao visto que os ambientes

serao implantados salas o que se faz necessario a realocagao e aumento dos
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pontos de iluminagdo bem como os interruptores para que seja possivel acender
a lampada de cada consultério de forma independente.
Todo esse processo se faz necessario também para as tomadas de uso geral,
com a separacao de ambientes existe 0 aumento de pontos de tomadas para

comportar a nova locagéao.

DAS INSTALAGOES DOS ARES CONDICIONADOS

Toda a instalagao referente aos ares devera ser feita conforme as
normativas técnicas. Foi possivel observar que de acordo com a nova locagao
havera um aumento de carga na instalagdo dos aparelhos condicionadores de
ar, com isso todo o sistema elétrico, drenagem e passagem de kits do sistema
devera ser feito visto que sdo sistemas que precisam trabalhar de forma

independente do geral.

DAS INSTALAGOES HIDRAULICAS

No ambito geral as instalagdes hidraulicas estdo em funcionamento
adequado, torneiras funcionando, descargas e chuveiros funcionando.

E valido ressaltar que de acordo com as alteracdes que sdo necessarias
para a implantagao da unidade de saude & necessario também fazer ajustes nas
instalagdes hidraulicas para que o sistema esteja de acordo com a locagéo.

Novos pontos de agua para atendimento nos consultérios, salas de
procedimentos e vacina precisara passar por ajustes visto que esses ambientes
nao possuem pontos de agua. Entretanto foi verificado que existe a possibilidade

de criar tais pontos com pequenas intervencées no ambiente.

DO ACABAMENTO
Foi verificado todo o acabamento como pintura, revestimento ceramico de
parede e piso e conforme vistoria determinou-se que estavam em conformidade

e com bom aspecto.
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Foto 4 — Area destinada a cozinha Foto 5 — Area destinada a sala de jantar
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Foto 6 — Area destinada a sala de estar Foto 7 — Area destinada ao quarto
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Foto 8 — Area de servico Foto 9 — Banheiro
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Foto 10 — Area dos fundos Foto 11 — Garagem coberta

Fonte — Autor 2025 Fonte — Autor 2025

verificar a validade das assinaturas, acesse https://caruaru.1doc.com.br/verificacao/69E4-80E0-8944-89AD e informe o c6digo 69E4-80E0-8944-89AD

ado por 1 pessoa: MICKAEL FRANKLIN DE ARAUJO

@prefcaruaru R. Prof. Lourival Vilanova, 118
/prefeituradecaruaru Universitario, Caruaru-F

www.caruaru.pe.gov.br CEP: 55.016-7¢ 1)




¥4 CQRUGRU

PREFEITURA

DA LOCACAO

A seguir, apresenta-se a planta baixa do imével em quest&o, visando
ilustrar os ambientes existentes e as adequacdes necessarias para a locacao da
unidade de saude. As divisdes internas devem executadas por meio de divisérias
de gesso, possibilitando a setorizagdo dos espagos conforme as exigéncias
funcionais. Além disso, sera necessaria a instalacdo de pontos de agua nos
ambientes que atualmente ndo dispdem dessa infraestrutura, com excecao da
recepcao e da sala de procedimentos, sendo esta ultima contemplada com um
ponto hidraulico. Da mesma forma, a rede elétrica demandara adequacoes,
incluindo a instalagcdo de pontos de iluminagdo e tomadas em cada ambiente,
bem como a previsao de infraestrutura para aparelhos de ar-condicionado, que
deverdo contar com circuitos elétricos individuais para garantir seu correto

funcionamento.

Foto 12 — Locagao do imdvel com as alteragbes necessarias
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DAS RESPONSABILIDADE PAVIMENTO TERREO

Do locador:

Camadas de regularizacdo (Chapisco e Reboco): Problemas descritos no

relatorio referente as patologias causadas pela eflorescéncia e infiltragcao, deve
escarificar as camadas de regularizagao impermeabilizar e regularizar para que
sejam feitos os procedimentos de pintura.

Instalacdes elétricas: Devido a necessidade da nova locagao as alteracdes

elétricas necessarias se dao a responsabilidade do locatario.

Instalacdes hidraulicas: Devido a necessidade da nova locacdo as

alteracdes hidraulicas necessarias se dao a responsabilidade do locatario.

Instalacdes de divisorias: Devido a necessidade da nova locagdo as

divisérias devem ser necessarias para a correta separagao dos ambientes.
Pintura: A pds a conclusdo das camadas de regularizagao deve ser feitos os

procedimentos de pintura.

Do locatario:

Elaboracao dos tramites legais: Apds a conclusao e aceite dos servigos de
responsabilidade do locador o locatario estara autorizado a seguir com esses
tramites.
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DISTRIBUICAO DOS AMBIENTES NO SEGUNDO PAVIMENTO
DA ESTRUTURA

Durante a vistoria realizada no segundo pavimento do imdvel, constatou-
se a necessidade de adequacao do espaco para viabilizar a implantacado de uma
ala administrativa. O ambiente, em seu estado atual, encontra-se sem divisdes
internas, com o piso ainda em contrapiso, sem qualquer tipo de revestimento,
enquanto as paredes permanecem apenas na alvenaria, sem chapisco, reboco
ou pintura. Além disso, o teto ndo possui forro, deixando a infraestrutura exposta
e comprometendo tanto a estética quanto a protecdo dos elementos estruturais.

No que se refere aos banheiros, verificou-se que necessitam de
acabamentos, sendo que o sanitario a direita carece de vaso sanitario, chuveiro
e revestimento ceramico nas paredes, impossibilitando sua utilizagcdo adequada
e em conformidade com as exigéncias de higiene e segurancga.

Para que o espaco seja utilizado como ala administrativa, € essencial que
atenda as normativas técnicas e de habitabilidade, garantindo condi¢des
adequadas de uso e preservacgao da edificacao.

A seguir apresenta-se algumas normativas técnicas a respeito da
necessidade:
o ABNT NBR 13755/1996 define critérios para a aplicagao de revestimentos
de paredes e pisos, assegurando prote¢ao contra desgastes e infiltragdes.
o ABNT NBR 15575/2021, que trata do desempenho das edificacdes,
estabelece exigéncias minimas para habitabilidade, durabilidade e segurancga,
reforcando a necessidade de acabamentos adequados.
° ABNT NBR 7200/1998 normatiza os procedimentos para execugao de
rebocos
o ABNT NBR 9452/2016 determina diretrizes para a aplicacdo de chapisco,
ambos essenciais para a durabilidade da alvenaria.
o NR 24 - Condicbes Sanitarias e de Conforto nos Locais de Trabalho, do
Ministério do Trabalho, exige que banheiros destinados a funcionarios sejam
devidamente equipados e revestidos com materiais que facilitem a limpeza e a

higienizagéo.
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Diante do exposto, & imprescindivel que seja providenciado a conclusao
das etapas construtivas pendentes, incluindo a regularizagdo do piso, a
aplicacao de chapisco e reboco nas paredes, a pintura ou revestimento ceramico
nos sanitarios e a instalagéo de forro no teto, garantindo que o ambiente esteja
em conformidade com as normas vigentes caso haja a real necessidade de
utilizacdo desse ambiente.

Também, vale destacar que so € possivel eventuais adaptagdes internas,
como a criagao de divisbes com o uso de divisérias, assegurando um espago
funcional, seguro e adequado ao uso administrativo pretendido apés a conclusao

desses servigos para que os parametros técnicos corretos sejam seguidos.

Foto 13 — Ambientes sem revestimentos Foto 14 — Ambientes sem revestimentos
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Foto 15 — Banheiro sem revestimento Foto 16 — Banheiros sem equipamentos
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Foto 18 — Acesso interno ao segundo pavimento
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Foto 19 — Segundo banheiro no pavimento Foto 20 — Segundo acesso ao pavimento
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DAS RESPONSABILIDADE SEGUNDO PAVIMENTO

Do locador:

Camadas de regularizacdo (Chapisco e Reboco): Problemas descritos no

relatorio referente as patologias causadas pela falta das camadas de
regularizacao e protecao da alvenaria é de suma responsabilidade do locador
conforme as normas vigentes e LElI N° 8.245, de outubro de 1991 conhecida
como A LEI DO INQUILINATO, além das normativas técnicas e de seguranga
para vistoria de imével como exemplo a ABNT NBR 16747;2020 por se tratar de
procedimentos extra manutengcao do ambiente.

Instalacdes elétricas: Devido a necessidade da nova locagao as alteracdes

elétricas necessarias se dao a responsabilidade do locatario.
Instalagcdes hidraulicas: Devido a necessidade da nova locacdo as

alteracdes hidraulicas necessarias se dao a responsabilidade do locatario.

Instalacdes de divisdrias: Devido a necessidade da nova locagao as

divisérias devem ser necessarias para a correta separagao dos ambientes.
Pintura: A pds a conclusdo das camadas de regularizagao deve ser feitos os

procedimentos de pintura.

Do locatario:

Elaboracao dos tramites legais: Apds a conclusao e aceite dos servigos de
responsabilidade do locador o locatario estara autorizado a seguir com esses
tramites.
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DA CONCLUSAO
Importante destacar que se aceito o imével comportara dois centros de
saude, uma vez que a terceira unidade de saude continuaria a funcionar nas
instalacdes da ONG Lar Padre Teofanio, localizada na Rua do Alcides Luiz de
Oliveira, 175 - Vassoural, Caruaru — PE.
Diante dos fatos apresentados até entdo neste relatério, faz-se necessario

elucidar:

O imovel € adequado e nao apresenta problemas estruturais

significativos apenas de modifica¢des de locagao;

e O imovel necessita de intervengdes por parte do locador para
correta aceitacao a locacgao;

e E necessaria a implantacdo de divisérias para adequacdo da
unidade de saude;

e E necessaria a adequacdo de pontos hidrossanitarios e elétricos
considerando os novos ambientes criados;

e E necessaria a adequacdo da climatizagdo para todos os

ambientes.

E valido ressaltar que os problemas que cabem a servigos de manutengao
do imo6vel conforme a LEI N° 8.245, de outubro de 1991 conhecida como A LEI
DO INQUILINATO cabe ao locatario pds assinatura do contrato, bem como os
servigcos estruturais e adaptacdes para locacdo e TODOS OS PROBLEMAS
ADEVINDO DOS MESMOS séo de responsabilidade do locador do imével.

Também cabe ao locador entregar o imével em condigdes de acordo com as
normativas técnicas vigentes, normativas essas citadas no presente relatério.

A realizagao desses reparos no imovel é crucial para garantir a segurancga,
conforto e entrega correta, recomenda-se entdo que o locador tome as medidas
cabiveis para a pronta realizacdo dos reparos referentes as suas
responsabilidades conforme foram descritas durante este parecer.

A conclusdo dessas pendéncias atende nédo sé as exigéncias normativas

como também contribui para a valorizagao e correta entrega do ativo.
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Por fim, quaisquer esclarecimentos técnicos adicionais, bem como eventuais

orientagdes complementares necessarias para a adequada corregao das
inconformidades apontadas, poderdo ser fornecidos pelo autor deste parecer
técnico. Ademais, o responsavel se coloca a disposicao para colaborar na efetiva
resolugdo das questdes identificadas para a correta locagdo, garantindo que as
adequacgdes sejam executadas em conformidade com os padrdes de qualidade,
seguranca e funcionalidade exigidos.

28 de marcgo de 2024

Mickael Franklin de Araujo
Engenheiro Civil - CREA PE 1822264022
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